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Abstrakt 
Obsahem této diplomové práce je ocenění reálného bytového domu a aplikace atributů 
systémového přístupu na všechny úkony, které jsou s daným oceněním spojeny. Práce je 
zaměřena především na vytvoření systému podstatných veličin a aplikaci systémové 
metodologie na řešení konkrétního znaleckého posudku.  
Jakožto objekt pro aplikaci systémového přístupu na vypracování znaleckého posudku 
posloužila konkrétní nemovitost v Brně- Židenicích, na které bylo provedeno ocenění dle 
zadání. 
Abstract 
The aim of this master´s thesis is to evaluate the real value of the apartment building 
and to apply the attributes of the system approach for all operations associated with that 
particular evaluation. The thesis is mainly focused on the creation of the essential system 
parameters and the aplication of system methodology on solution of specific expert opinion. 
As a sample for aplication of system aproach for processing expert opinion was used 
real estate in Brno-Židenice, on which was used evaluation according to assignment. 
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1  ÚVOD 
Znalecké oceňování nemovitostí spadá do oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady, 
specializace oceňování nemovitostí, kde se při postupech používají různé přístupy, avšak 
systémovému přístupu k vytváření systému podstatných veličin nebyla doposud věnována 
dostatečná pozornost. Touto problematikou se zabývá prof. Ing. Přemysl Janíček, DrSc., 
Feng. ve své publikaci Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky – hledání 
souvislostí [3], kde popisuje znaleckou činnost jako informační proces, v jehož rámci 
odpovídají různým činnostem různé operace s informacemi, avšak pro potřeby oceňování 
nemovitostí nebyla doposud tato problematika dostatečně rozpracována, což je cílem této 
práce. 
2  VYMEZENÍ PROBLÉMOVÉ SITUACE 
Cílem této práce je provést ocenění bytového domu č.p. 11111 na pozemku p č. 2222/1 
a pozemku p.č. 2222/1 v katastrálním pracovišti Brno-město a na toto ocenění aplikovat 
systémový přístup s tím, že důraz je kladen na aplikaci vymezených postupů. Ocenění této 
nemovitosti bude podle požadavku zadavatele provedeno dle cenového předpisu (zák. 
č. 151/1997 Sb., v platném znění [7]), ale také stanovením ceny obvyklé. 
Práce s velkým množstvím informací může být bez jasně definovaných postupů 
problematická, a proto je důležité vytvořit soubor pravidel pro práci s informacemi a vymezit 
ho tak, aby při ocenění nebyla opomenuta žádná skutečnost, která by podstatným způsobem 
ovlivňovala výsledek ocenění. K řešení tohoto problému lze použít vytvoření systému 
podstatných veličin, který je jedním ze základních principů systémového přístupu. Jedná se 
soubor veličin, které se vyskytují u všech problémových situací, řešitel tedy nemusí řešit 
problém, které veličiny uvažovat při řešení konkrétního problému. Poněvadž má systém 
podstatných veličin nadoodborový charakter, lze ho použít také pro účely oceňování 
nemovitostí. 
 
 
                                                 
1
 Identifikační údaje nemovitosti jsou v celé práci záměrně pozměněny. 
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Na základě výše vymezené problémové situace, byl problém naformulován 
následujícím způsobem: Jak aplikovat systémový přístup na ocenění nemovitého majetku, 
v daném případě domu č.p. 1111 na pozemku p.č. 2222/1 a pozemku p.č. 2222/1 
v katastrálním pracovišti Brno-město dle cenového předpisu a vytvoření systému relevantních 
veličin pro tento účel. 
3  ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU 
Tato kapitola vychází ze systémového přístupu, jak jej vymezil Janíček ve zdroji [3]. 
3.1 SYSTÉMOVÁ METODOLOGIE 
O součástech systémové metodologie pojednává Janíček[3]  na str. 7, kde ji popisuje 
jako soustavu, jejíž struktura je tvořena systémovým přístupem, systémovým myšlením, 
systémovými metodami a systémovým postupem. V návaznosti na rozvoj teorie systému 
vznikl systémový přístup, který je při respektování všech jeho atributů základem systémového 
myšlení. V souvislosti se systémovým přístupem lze mluvit o systémových metodách (metody 
systémové analýzy a syntézy, metody modelování, metody logické, metody statistické). Jedná 
se o nadodborové metody, které slouží k řešení problémů na systémových entitách. Při řešení 
problému prostřednictvím systémového přístupu se používají systémové postupy. Veškeré 
tyto systémové entity lze shrnout do pojmu systémová metodologie.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       Obrázek č.1: Struktura Systémové metodologie, zdroj [3]  str. 8 
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3.2 SYSTÉMOVÝ PŘÍSTUP 
Systém přístup popisuje prof. Janíček ve zdroji [3] na str. 12 jako jeden z mnoha 
přístupů k řešení problémů, či realizací činností, zejména takových, kde dochází k poznávací 
činnosti. Jedná se o nástroj poznání, který přispívá k efektivní realizaci poznávacích procesů. 
Základním principem systémového přístupu je zkoumání objektu ve všech vnitřních i vnějších 
souvislostech, kdy lze definovat vnitřní souvislosti jako prvky a vazby mezi nimi, zatím co 
vnější souvislosti lze chápat jako vazby objektu na okolí. Pro systémový přístup vymezil 
Janíček 20 atributů, které by měl řešitel problému při své analýze respektovat, aby 
neopomenul žádnou ze skutečností, které mají podíl na chování objektu. Kledus pak tyto 
skutečnosti rozděluje  do těchto hlavních skupin [4]: 
” Obecné požadavky: 
A1:  Používat vyjasněnou strukturu pojmů. 
A2:  Věcně formulovat problém na základě analýzy problémové situace. 
Entity posuzovat z těchto hledisek: 
A3:  Strukturovaně, tj s ohledem na jejich strukturu, tzn. Na základě vymezení prvků 
entity a vazeb mezi nimi, 
A4:  Učelově, tj. z hlediska podstatností pro řešení problému. 
A7:  Komplexně, tj z hlediska všech podstatných vnějších a vnitřních vazeb a na 
nich probíhajících interakcích. 
A8:  Hierarchicky, tzn. ve stupňovité soustavě hodnot či významu. 
A9:  Orientovaně, tj. z hledisek orientovanosti časové, příčinné, hierarchické apod. 
Vlastnosti entit posuzovat: 
A14:  Úrovňově vyváženě, (požadavek se týká jak uvažované struktury entit, tak i 
činností subjektů – řešitele. 
A5:  S ohledem na jejich otevřenost (neizolovanost), tj. vymezit a uvažovat okolí 
entity, existující vazby a možné interakce. 
A6: S ohledem na jejich cílové chování, jež je projevem stavů entit. 
A10:  S ohledem na jejich dynamičnost, tj. s ohledem na časovou závislost. 
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A11: S ohledem na jejich stochastičnost, tj. s ohledem na stochastičnost či 
determiničnost veličin i procesů. 
A12: S ohledem na možnost výskytu deterministického chaosu a synergických 
(samoorganizačních) procesů (potencionálně možný jev u otevřených nelineárních 
dynamických soustav, které se nachází daleko od stavu termodynamické rovnováhy). 
Při analýze entit: 
A13: Využívat poznatků současné vědy a techniky. 
A16: Používat progresivní a heuristické přístupy pro řešení nestandardní situace 
(charakteristická je nezastupitelnost lidského činitele) 
A15: Vytvářet podmínky pro algoritmizaci činností, tj. pro tvorbu obecných přístupů 
k řešení obdobných tříd úloh a problémů (možnost nahrazení lidského činitele). 
Z hlediska etiky: 
A19: Dodržovat etické normy – obecné, osobnostní společenské a environmentální 
normy. 
A18: Být si vědom odpovědnosti za věrohodnost předávaných výsledků řešení 
uživateli, tzn. provést vertifikaci výsledů řešení. 
A17: Provést hodnocení výsledků řešení (hodnocení nelze ponechat uživateli), 
znamená provést 
• Analýzu dosažených výsledků a 
• Syntézu získaných poznatků do závěrečného hodnocení. 
A20: Zajímat se o způsob implementace výsledků řešení (způsob využití, dopady, 
odezvy). ” 
Jedním ze základních principů systémového přístupu je práce s jasně vymezenými 
pojmy, proto je důležité si vymezit několik základních pojmů, se kterými se lze při práci se 
systémovou metodologií setkat. 
Systém lze chápat jako abstraktní objekt, který je účelově vytvořen s cílem řešení 
konkrétního problému. 
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Struktura systému je tvořena abstraktními formalizovanými prvky (daty), které se 
týkají daného objektu a jeho okolí. Tyto prvky jsou z hlediska řešeného problému na určité 
rozlišovací úrovni k jeho řešení podstatné. 
Systém je tvořen strukturou prvků a vazeb mezi nimi. V okolí systému existují 
objekty, které systém určitým způsobem aktivují a vlivem těchto aktivací systém mění svůj 
stav a působí určitým způsobem na své okolí. 
Struktura popisuje: 
Veličiny geometrické: popisují polohu, tvar a rozmístění. 
Veličiny strukturních vlastností: popisují podstatné vlastnosti struktury (váha, 
skupenství,..) 
Veličiny vazbové: přes vazby probíhá interakce, kterou se systém aktivuje, nebo 
ovlivňuje. 
Prvek systému lze chápat jako každou část systému, která se vyznačuje rozlišitelností, 
oddělitelností a samostatností. 
Vazbu lze vysvětlit jako možnost vzájemného ovlivňování prvků systému. Jedná se 
tedy o určitou formu propojení prvků systému. Vazby lze členit na pasivní (interakce 
nenastane, i když existuje možnost, že nastane) a aktivní (jednosměrná, obousměrná, nebo 
neuspořádaná). 
V souvislosti s vazbou se uvádí také pojem interakce, který vyjadřuje konkrétní 
vzájemné působení prvků prostřednictvím vazby. Interakce se vyznačuje orientovaností, 
účelovostí, dynamičností a determinističností. 
 
3.3 SYSTÉM PODSTATNÝCH VELIČIN 
Problematice tvorby systému podstatných veličin se věnuje Janíček[3]  na str. 19, kde 
popisuje systém podstatných veličin jako nezbytnou součást systémového přístupu. Jedná se o 
soubor všech veličin, které jsou podstatné pro řešení vymezeného problému na objektu. Tento 
systém musí tedy obsahovat veškeré dostupné informace, které popisují důležité okolnosti 
z hlediska řešeného problému. Vytvořeni souboru těchto veličin včetně její struktury je 
prvním krokem aplikace systémového přístupu. 
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Veličinu lze chápat jako soustavu s následujícími prvky: 
• Forma veličiny – jméno, označení. 
• Obsah veličiny – fyzikální vlastnost. 
• Rozlišovací úroveň veličiny 
• Přiřazením ke srovnávanému objektu 
• Kvantifikátor veličiny, který určuje míru charakteristiky vzhledem ke 
srovnávanému objektu 
Tvorbu systému podstatných veličin lze definovat jako realizaci vztahů mezi 
subjektem a dvěma různými objekty, kterými jsou objekt a systém( viz. obrázek č.1). Jedná se 
tedy o proces poznávání širších souvislostí týkajících se řešeného problému. Přiřazení 
systému veličin objektu je realizováno: 
• Myšlenkově 
• Oborově 
• Problémově 
• Účelově 
• Úrovňově 
  
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č.2: Schéma vytváření systému veličin ∑(Ω) zdroj[3], str. 21 
OBJEKT Ω SYSTÉM 
∑(Ω) 
SUBJEKT S 
Předmět zájmu 
subjektu s o 
objekt Ω 
Přiřazení systému 
podstatných veličin 
objektu 
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Systém podstatných veličin ∑(Ω) je tvořen podmnožinami veličin(viz obrázek č.2). 
Systém těchto podmnožin vychází z předpokladu, že každý objekt je definován okolím, 
tvarem (geometrií), polohovým určením v okolí (topologií) a vazbami, jejichž prostřednictvím 
probíhají interakce, které objekt zájmu aktivují a ovlivňují. Prostřednictvím okolí dochází 
k aktivacím objektu, které vyvolávají procesy, jež mají za následek změnu stavu objektu, 
který se ke svému okolí projevuje, čímž vznikají důsledky. 
 
 
Obrázek č.3: Podmnožiny veličin systému veličin ∑( Ω) zdroj [3]  str.22 
Podmnožina S0 obsahuje veličiny, které popisují okolí objektu. 
Podmnožina S1 obsahuje veškeré veličiny, které popisují objekt, jeho strukturu, rozmístění 
prvků objektu a jejich geometrii. 
Podmnožina S2 obsahuje podstatné vazby okolí O (Ω )a objektu, na kterých probíhají 
interakce. 
Podmnožina S3 obsahuje veličiny, které vyjadřují aktivaci objektu Ω z jeho okolí. 
Podmnožina S4 obsahuje veličiny, které působí na objekt a vyvolávají v něm procesy. 
Podmnožina S5 obsahuje veličiny, které vyjadřují vlastnosti prvků. 
Podmnožina S6 obsahuje veličiny, které popisují procesy, které probíhají na struktuře objektu 
a způsobují změnu stavu objektu. 
Podmnožina S7 obsahuje veličiny, který vyjadřují projevy objektu. 
Podmnožina S8 obsahuje veličiny, které popisují důsledky projevů objektu 
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3.4 SYSTÉMOVÝ POSTUP 
Systémovým postupem se zabývá Janíček[3] na straně 45, kde ho popisuje jako 
zobecněný algoritmus, který se používá pro řešení problémů a dodržuje všechny zásady 
systémové metodologie. Zobecněný systémový postup by měl obsahovat 3 základní etapy, a 
to etapu přípravnou, etapu realizační a etapu aplikační. 
1. Přípravná etapa by měla obsahovat 5 základních částí: 
a) Vymezení problémové situace, její analýzu a cíle řešení. Problémovou situaci lze 
vymezit jako nestandardní situaci, která je odlišná od běžné. 
b) Analýzu objektu 
c) Formulace problému a cílů jeho řešení. Formulaci cílů musí předcházet analýza, o 
jaký cíl jde. 
d) Analýzu problému. Do této části lze zařadit analýzu možností využití informačních 
zdrojů (např. jestli byl obdobný problém již řešen), analýzu stupně ostrosti 
problému (problém je ostrý, lze-li přesně vymezit všechny kroky k jeho řešení), 
vymezení hranic problému (definovat: Co je možné? Co je nutné?), stupně 
naléhavosti problému, možnosti kooperace, případně jiné analýzy. 
e) Realizace rešeršních studií. 
2. Etapa realizační 
a) Vytvoření systému podstatných veličin. Tento systém musí obsahovat veškeré 
dostupné informace, které popisují důležité okolnosti z hlediska řešeného 
problému. 
b) Výběr efektivní metody k řešení problému. 
c) Zjištění vstupních údajů pro vybrané metody řešení. 
d) Zajištění potřebného software a hardware pro metodu řešení, která byla zvolena. 
e) Prezentace výsledků řešení. 
f) Analýza výsledků. 
g) Vertifikace věrohodnosti výsledků. 
h) Analýza splnění cílů. 
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i) Závěrečné hodnocení výsledků. 
3. Etapa aplikační 
a) Převedení výsledků řešení problémů z jazyka řešitele do takové formy, aby byl 
výsledek srozumitelný i pro objednatele. 
b) Komunikační zajištění výsledku řešení zadavateli problému. 
c) Spoluúčast řešitele na aplikaci navrhovaného řešení. 
d) Získávání poznatků z aplikace navrhovaného řešení a jejich zpětný přínos řešiteli. 
3.5 SYSTÉMOVÉ POJETÍ ZNALECKÉ ČINNOSTI 
V návaznosti na zdroj [3]  vymezuje Kledus [4] znalectví je systémový objekt, v jehož 
soustavě se nachází: 
• Znalec, případně též odhadce majetku je subjekt, který vykonává znaleckou 
anebo odbornou odhadcovskou činnost týkající se různorodých typů majetku. 
• Znalecký objekt lze v tomto konkrétním případě chápat jako nemovitost, kdy 
se její hodnota odvíjí od provedení, stavu a jeho okolí. 
• Znalecká činnost představuje proces získávání, zpracování, předávání 
informací s cílem vyřešit znalecký problém a vypracovat znalecký posudek. 
• Znalecký problém je odborně ekonomický problém, který souvisí s typem a 
stavem znaleckého objektu, se stavem jeho okolí a vymezeným zájmem o 
objekt, daným zájmem subjektu, pro jehož potřeby se zpracování znaleckého 
posudku provádí. 
• Znalecký posudek obsahuje otázky týkající se oceňovaného objektu 
(formuluje zadavatel posudku), přístupy, metody a výsledky řešení znaleckého 
problému, analýzu a syntézu výsledků řešení, shrnutou do odpovědí na otázky. 
Znalecká činnosti 
Znaleckou činnost lze definovat jako informační proces, kdy různým činnostem 
odpovídají odpovídající operace s informacemi. Janíček[3]  se touto problematikou zabývá ve 
své publikaci na straně 98, kde tuto činnost popisuje z hlediska informatiky jako informační 
proces. Pokud tedy chápeme znaleckou činnost jako informační proces, lze ho rozčlenit do 
šesti následujících fází: 
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• Příjem prvotních informací – zde znalec obdrží soubor otázek (zadání 
znaleckého posudku), na které má odpovědět ve znaleckém posudku. 
• Transformace informací – zde znalec formuluje znalecký problém. Výsledkem 
řešení takového problému jsou informace pro formulování odpovědí pro 
žadatele. 
• Získávání informací – jedná se o proces získávání informací ke znaleckému 
objektu. Prameny informací se odvíjí od znaleckého problému a můžeme je 
rozdělit na následující typy informací: 
o Přímé informace 
o Zprostředkované informace 
o Informace získané z rekonstrukce 
o Informace získané z experimentu 
• Zpracování informací – jedná se o proces zpracování informačních vstupů, 
jejich analýza a formulace závěru. 
• Transformace informací – jedná se o proces přeformulování závěru řešení 
znaleckého problému do takové formy, aby byla pochopitelná pro žadatele 
posudku. 
• Předání informací – předání znaleckého posudku žadateli. 
Znalecký posudek 
Znalecký posudek by měl obsahovat 4 základní částí, a to titulní list, nález, posudek a 
znaleckou doložku, kdy každá z těchto částí má svou vlastní strukturu. 
A. Titulní list obsahuje taxativně stanovené údaje. 
B. Nález obsahuje soubor informací, které při zpracování posudku využil. Tyto 
informace lze členit na objektivní (informace získané měřením, pozorováním,..) a 
subjektivní (informace získané od jiných subjektů). 
C. Posudek by měl obsahovat formulaci znaleckého problému a cílů řešení, 
specifikaci použitých metod, analýzu výsledků řešení tohoto problému, syntézu 
výsledků řešení a formulaci závěru a závěrečnou stať s označením „K položeným 
otázkám”. 
D. Znalecká doložka 
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Znaleckou činnost analyzoval Janíček [3], kde na str. 103 popsal 12 zásad, které by 
měl znalecký posudek dodržovat. Jedná se o následující zásady: zásada pravdivosti, zásada 
systémovosti, zásada účelovosti, zásada příčinné orientovanosti, zásada komplexnosti, zásada 
úplnosti, zásada přiměřené jednoznačnosti, zásada věcnosti, zásada efektivní ohraničenosti, 
zásada úrovňové vyváženosti, zásada ověřitelnosti a zásada sdělitelnosti. 
4  VYMEZENÍ PROBLÉMU 
V zadání posudku je znalecký problém definován, jako stanovení ceny zjištěné a ceny 
obvyklé. Cena zjištěná bude zjištěna podle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., zatímco cena obvyklá bude vypočtena jako  kombinace ceny zjištěné 
přímým porovnáním, ceny časové a ceny zjištěné výnosovým způsobem. Největší váhu na 
výsledné ceně má metoda zjištěná přímým porovnáním, která nejlépe reflektuje aktuální 
situaci na daném trhu. 
 
4.1 CENA ZJIŠTĚNÁ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Poněvadž se jedná o ocenění budovy typu K (domy vícebytové, netypové), bude se při 
ocenění budovy postupovat podle § 3 vyhlášky č. 3/2008 Sb [6]., kde je uvedeno: 
„ 1) Jako budova a hala se oceňuje stavba, kterou nelze zařadit podle účelu jejího 
užití mezi stavby oceňované podle § 4 až § 11. 
2) Cena budovy a haly se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, 
určeného způsobem uvedeným v příloze č.1, základní cenou za m3 stanovenou 
v závislosti na účelu užití a upravenou podle odstavce 3. 
3) Základní cena budovy a haly uvedená v přílohách č.2 a 3 se vynásobí 
koeficienty K1 až K5, Ki a Kp podle vzorce 
ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki xKp, 
kde 
ZCU …..základní cena upravená, 
ZC …….základní cena podle přílohy č.2 nebo č.3, 
K1……...koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený 
v příloze č.4, 
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K2………koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné 
plochy podlaží v objektu, popřípadě samostatně oceňované části, se vypočte podle 
vzorce, 
K2 = 0,92 +  6,60/PZP, 
kde 0,92 a 6,60 jsou konstanty, 
PZP…..průměrná zastavěná plocha v m2  
K3…..koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží objektu, 
popřípadě samostatné oceňované části podle vzorce 
K3 = 2,10/v + 0,30 pro budovy, 
K3 = 2,80/v + 0,30 pro haly, 
ne však méně, než 0,60, 
kde 
v…..je průměrná výška podlaží v metrech, 2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 jsou konstanty, 
K4…..koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
K4 =1+ (0,54 x n) 4 , 
kde 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n … součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 15 v 
tabulce č. 1 
pro budovy a v tabulce č. 2 pro haly, s nadstandardním vybavením, snížený o součet 
objemových podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením zjištěných z 
uvedených tabulek. 
Dále platí, že 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena 
konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 8 písm. 
a) této přílohy. Zjištěný objemový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se k součtu 
objemových podílů; přitom se výše ostatních objemových podílů nemění, 
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b) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 15, vynásobí se 
její objemový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu objemových podílů. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, 
výčet a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním resp. 
nadstandardním 
provedením; 
K5 … koeficient polohový podle přílohy č. 14, 
Ki … koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni roku 
1994, 
Kp … koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39.”  
Ocenění nemovitosti se týká i ocenění stavebního pozemku, který se pod nemovitostí 
nachází, což je upraveno v § 10 vyhlášky č. 3/2008 Sb. [6]., kde je uvedeno: 
„(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v 
cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se 
násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny zjištěné jiným 
způsobem oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška. 
(2) Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1 : 5 000, popřípadě v měřítku podrobnějším s 
vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami 
obsaženými v kupních smlouvách. 
(3) Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních pozemků podle 
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je použít, protože již neodpovídají úrovni 
sjednaných cen porovnatelných pozemků ke dni vypracování cenové mapy, zjistí se ceny na 
základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v jiných 
srovnatelných obcích spadajících do stejné skupiny podle počtu obyvatel; skupiny obcí 
stanoví vyhláška. Při porovnání se vychází ze shodného účelu užití, z obdobné polohy v obci a 
ze shodné stavební vybavenosti pozemku. Údaje o postupu a porovnání obce uvedou v textové 
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části cenové mapy, která popřípadě obsahuje další vysvětlivky. Podrobnější metodiku 
zpracování cenových podkladů pro cenovou mapu může stanovit vyhláška. 
(4) Jestliže nelze cenu stavebního pozemku zjistit podle odstavce 2 nebo 3, do cenové 
mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceňuje podle odstavce 1 druhé věty. 
(5) Návrh cenové mapy stavebních pozemků nebo její změny předkládá obec před 
jejím vydáním Ministerstvu financí k vyjádření. Obec zašle vyhlášku současně s jejím 
vyhlášením Ministerstvu financí k uveřejnění v Cenovém věstníku. 
(6) Koncem každého kalendářního roku se obecně závaznou vyhláškou obce doplňují 
cenové mapy o nové ceny stavebních pozemků. Změní-li se sjednaná cena, účel užití nebo 
stavební vybavenost pozemku, zjistí se nová cena pozemku způsobem podle odstavce 2 nebo 3. 
Přitom platí postup podle odstavce 5.”  
4.2 CENA ZJIŠTĚNÁ VÝNOSOVÝM ZPŮSOBEM 
Výnosová metoda slouží ke zjištění hodnoty, která vyplývá z očekávaných budoucích 
příjmů, které vyplývají s pronájmu dané nemovitosti. 
Výnosová metoda, slouží ke zjištění hodnoty, která se zjistí z dosaženého ročního 
nájemného, které je poníženo o roční náklady, kam patří mimo jiné odpisy, náklady na správu 
nemovitosti, údržba, pojištění, daň z nemovitosti apod.  
Ocenění budovy výnosovým způsobem se řídí §23 vyhlášky č. 3/2008 Sb. Cena 
nemovitostí uvedených v §22 vyhlášky č. 3/2008 Sb. zjištěná výnosovým způsobem se 
vypočte podle následujícího vzorce: 
CV = (N/p) x 100, kde značí 
CV cenu zjištěnou výnosovou metodou, N upravené roční nájemné a  p míru 
kapitalizace v procentech, která je uvedena v příloze č. 16 vyhlášky č. 3/2008. 
Roční nájemné lze zjistit z nájemních smluv, nebo jiných dokladů o placení 
nájemného. Pokud nejsou k dispozici podklady o nájemném, nebo je zde uvedené nájemné 
nižší, než obvyklé, určuje se nájemné podle §2 odstavce 1 zákona č. 151/1997 Sb. o 
oceňování majetku s tím, že výše obvyklého nájemného musí být zdůvodněna. Roční nájemné 
vychází z podlahových ploch stavby, které lze pronajmout a zjistí se jako součet výměr 
podlahových ploch v jednotlivých podlažích v závislosti na účelu užití. Podlahové plochy 
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společných prostor se nezapočítávají, pokud nejsou uvedeny v nájemní smlouvě. Do celkové 
podlahové plochy se nezapočítávají nepronajaté prostory, jejichž technický stav neumožňuje 
užívání. Do ročního nájemného se nezapočítávají ceny služeb poskytovaných s užíváním 
pronajatých nemovitostí. 
Roční nájemné zjištěné za celou stavbu, nebo soubor staveb se snižuje o 40% a 
o nájemné z pozemku v případě, že je pozemek jiného vlastníka. V případě, že nájemné 
z pozemku nebylo sjednáno nebo je stavba i pozemek ve vlastnictví stejné právnické, či 
fyzické osoby, sníží se o 5% ceny pozemku, která je uvedená v cenové mapě stavebních 
pozemků, nebo podle § 28 vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková výše odpočtu nesmí přesáhnout 
50% ročního nájemného.[6]  
4.3 KOMBINACE VÝNOSOVÉHO A NÁKLADOVÉHO ZPŮSOBU 
Cenu zjištěnou kombinací nákladového a výnosového způsobu upravuje příloha č. 17 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., kde postup vychází ze zatřídění nemovitosti do skupiny podle analýzy 
rozvoje nemovitosti podle tabulky č. 1. 
Tabulka č.1: Zatřídění nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje pro ocenění 
kombinací nákladového a výnosového způsobu. [6] 
Označení 
skupiny 
Charakteristika skupin dle analýzy rozvoje nemovitosti: 
Změny okolí a podmínek s dopadem na 
výnosnost nemovitosti a na její poptávku 
Rozvojové možnosti 
nemovitosti 
A S pozitivním dopadem Ano 
B Ne 
C Bez zásadních změn – stabilizovaná oblast Ano 
D Ne 
E S negativním dopadem Ano 
F Ne 
 
Změnami v okolí a podmínek jsou dle zdroje č. [6] rozuměny budoucí stavby 
s charakterem okolní zástavby v návaznosti na územní plán, realizace staveb v okolí objektu 
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s výrazným dopadem na jeho výnosnost nebo prodejnost. Zatřídění do těchto skupin je 
zapotřebí zdůvodnit. 
Rozvojovými možnostmi se dle zdroje č. [6] rozumí posouzení, zda současné využití 
objektu odpovídá nejlepšímu možnému využití z hlediska výnosnosti a zda je možná změna, 
která by výnosnost zvýšila. 
Po zatřídění nemovitosti do určité skupiny v rozmezí A-F se postupuje podle metodiky 
popsané ve vyhlášce č. 3/2008, příloze 17 (viz tabulka č. 2), kde CV značí cenu zjištěnou 
výnosovým způsobem, CN značí cenu zjištěnou nákladovým způsobem a koeficient R značí 
absolutní hodnotu rozdílu CV a CN. 
Tabulka č.2: Výpočet ceny nemovitosti kombinací nákladového a výnosového způsobu.[6]  
Kód 
skupiny: 
Výpočet ceny nemovitosti kombinací nákladového a výnosového způsobu: 
CV < CN CV>CN 
Pro stavby Pro soubor staveb Pro budovy typu J a 
K a pro soubor 
staveb 
Pro ostatní 
budovy 
A CV + 0,40 R CV + 0,40 R CV x 1,05  CV x 1,10  
B, C CV + 0,20 R CV + 0,15 R CV - 0,05 R CV x 1,05  
D, E CV + 0,10 R CV CV - 0,10 R CV 
F CV CV - 0,05 R CV - 0,20 R CV - 0,05 R 
4.4 ZJIŠTĚNÍ CENY OBVYKLÉ 
Pro stanovení ceny obvyklé neexistuje jednotný závazný postup. Při oceňování se 
vychází z metod publikovaných v odborné literatuře respektive ze znaleckých standardů. 
V podmínkách ČR se vychází z vymezení ceny obvyklé v § 2 odst. 1 věta druhá a další 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku takto [7]: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
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kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“  
Z výše uvedeného vyplývá, že cena obvyklá nevychází z určených postupů a volba 
postupu pro její zjištění záleží na znalci. Cenu obvyklou lze tedy chápat spíše jako doporučení 
znalce a systém podstatných veličin a jejich váha, které znalec pro zjištění ceny obvyklé 
uvažuje, závisí na jeho odborném názoru. 
Obvyklá cena se běžně zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji obdobných 
nemovitostí v daném místě a čase. Metod pro zjištění ceny obvyklé je celá škála a pro získání 
co nejpřesnějších hodnot lze použít i více metod. Může se jednat například o zjištění hodnoty 
věcné, hodnoty výnosové, komparativní metodu, metodu střední hodnoty, Naegeliho metodu 
váženého průměru apod. [2]. V tomto posudku bude cena obvyklá vypočtena jako  kombinace 
ceny zjištěné přímým porovnáním, ceny časové a ceny zjištěné výnosovým způsobem. 
Největší váhu na výsledné ceně má metoda zjištěná přímým porovnáním, která nejlépe 
reflektuje aktuální situaci na daném trhu. 
 
5  ŘEŠENÍ 
5.1 PŘÍJEM INFORMACÍ 
Po obdržení zadání od zadavatele je znalec povinen provést prvotní znalecké úkony. 
Jedná se o posouzení, zda spadá daná problematiky do oboru a odvětví, pro které je znalec 
jmenován. Nadále je znalec povinen posoudit také skutečnost, zda není podjatý. 
Při obdržení zadání pro zpracování byly posouzeny obě výše uvedené skutečnosti. 
5.2 TRANSFORMACE INFORMACÍ 
V tomto bodě znalec formuluje na základě zadání od zadavatele znalecký problém. 
Z hlediska systémového přístupu je v tomto bodě důležité vymezit objekt, problémovou 
situaci a problém. 
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Zadání: Na základě požadavků objednatele (Statutární město Brno) provést ocenění 
bytového domu č.p. 11112 na pozemku p č. 2222/1 a pozemku p.č. 2222/1 v katastrálním 
pracovišti Brno-město pro účely prodeje dané nemovitosti a zjištění základu daně pro zjištění 
výsledné daňové povinnosti. 
Na základě výše uvedeného zadání lze vymezit objekt jako bytový dům č.p. 1111 na 
pozemku p č. 2222/1 a pozemek p.č. 2222/1 v katastrálním pracovišti Brno-město. 
Problémovou situaci lze formulovat jako: Vhodně ocenit daný objekt z důvodu 
převodu nemovitosti pro účely stanovení prodejní ceny a zjištění základu daně pro zjištění 
výsledné daňové povinnosti. 
Problém lze na základě zadání vymezit jako: 
1) Vhodně zvolit metody ocenění a posoudit stav, provedení a okolí objektu. 
2) Kvantifikovat peněžní částky, které odpovídají danému objektu s ohledem na jeho 
stav a okolí. 
Účel ocenění lze na základě zadání formulovat jako prodej daného objektu a zjištění 
základu daně pro zjištění výsledné daňové povinnosti. 
 
5.3 ZÍSKÁVÁNÍ INFORMACÍ 
5.3.1 1. Etapa 
Po obdržení zadání a formulaci problému, může znalec započít první etapu získávání 
informací, která obsahuje obstarání podkladů pro ocenění. Výčet těchto podkladů je znalec 
povinen uvést v nálezové části znaleckého posudku. Za účelem ocenění daného objektu byly 
obstarány následující podklady: 
      a) Výpis z katastru nemovitostí ze dne 1.10.2011 (výpis z katastru nemovitostí by neměl 
být starší 3 měsíců), podle nějž byl zjištěn způsob využití (bytový dům), výměra pozemku 
(260 m2) a omezení vlastnických práv, podle nějž bylo zjištěno zatížení daného objektu 
věcným břemenem. 
                                                 
2
 Identifikační údaje nemovitosti byly záměrně změněny 
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      b) Smlouva o zřízení věcného břemene slouží ke zjištění vazeb k okolí, tj. charakter 
věcného břemene. 
      c) Výpis z pozemkové knihy za účelem posouzení stáří objektu (54 let). 
      d) Kopie katastrální mapy s označením pozemků (neměla by být starší 3 měsíců). 
      e) Cenová mapa pozemků za účelem ocenění pozemku. 
      f) Projektová dokumentace daného objektu, která slouží ke zjištění provedení objektu 
a posouzení geometrických veličin. K dispozici byla k dispozici následující dokumentace: řez 
objektu a půdorysy 1PP, 1NP, 2NP,3NP krovu a střechy. 
      g) Dokumentace o provedených rekonstrukcích, změnách, či modernizacích slouží ke 
zjištění aktivací, které proběhly za dobu životního cyklu objektu. V daném případě byly 
provedeny na objektu rozsáhlé rekonstrukce.  
      h) Evidenční listy, které slouží ke zjištění informací o nájmech jednotlivých bytů a 
výměrách. 
      i) Smlouvy o službách. 
5.3.2 2. Etapa 
Jakmile znalec obstará potřebné doklady, pokračuje v procesu sběru informací 
následujícím způsobem: 
      a) Místní šetření. V daném případě byli obyvatelé dané nemovitosti 14 dní před datem 
místního šetření vyrozumění vývěskou o konání místního šetření. Součástí vývěsky byla 
žádost u umožnění vstupu do všech prostor daného objektu.  
Místní šetření bylo provedeno 12.10.2011 v 16:00. Při místním šetření bylo 
kontrolováno, zda stav objektu skutečně odpovídá informacím, které vyplývají z podkladů 
obstaraných v první etapě získávání informací. Proběhlo měření základních rozměrů objektu. 
V případě, že znalec zjistí odchylku skutečného stavu od stavu uvedeného v dokumentaci, 
počítá s nově zjištěnými skutečnostmi, avšak při místním šetření nebyla zjištěna žádná 
odchylka od stavu uvedeného v dokumentaci. Poněvadž nebyl umožněn přístup do 1PP, byly 
pro účely ocenění objektu použity hodnoty z projektové dokumentace.  
Posuzován byl zejména  technický stav a všechny aktivace, které na objektu proběhly 
po dobu jeho životního cyklu. Jedná se zejména o následující skutečnosti: 
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• Zda je objekt užíván v souladu s předpoklady k užívání. 
• Kvalitu údržby. 
• Výskyt závad. 
• Provedené opravy a rekonstrukce. 
      b) Fotodokumentace nemovitosti. Technický stav objektu byl z hlediska účelnosti 
dokumentován fotoaparátem. Tato fotodokumentace byla zaměřena zejména na vady a 
poruchy objektu. 
      c) Sběr informací od obyvatel objektu. 
      d)Vytvoření databáze nemovitostí. Na základě výsledků místního šetření byla sestavena 
databáze nabízených prodejů obdobných bytů. Jako informační zdroj byly použity internetové 
stránky realitních kanceláří. 
5.4 ZPRACOVÁNÍ INFORMACÍ 
5.4.1 Volba metody 
Volba metody přímo vychází ze zadání od zadavatele. 
Administrativní oceňovací postup je přímo dán cenovým předpisem, to znamená, že 
cena domu se zjistí  nejprve způsobem nákladovým, způsobem výnosovým, a poté se provede 
výpočet kombinací nákladového a výnosového způsobu. Cena pozemku se stanoví dle cenové 
mapy. 
Obvyklá cena se běžně zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji obdobných 
nemovitostí v daném místě a čase. Metod pro zjištění ceny obvyklé je celá škála a pro získání 
co nejpřesnějších hodnot lze použít i více metod. Může se jednat například o zjištění hodnoty 
věcné, hodnoty výnosové, komparativní metodu, metodu střední hodnoty, Naegeliho metodu 
váženého průměru apod. [2] Pro účely této práce byla pro stanovení ceny obvyklé zvolena 
metoda přímého porovnání, poněvadž nejlépe reflektuje aktuální situaci na trhu. 
 
5.4.2 Vytvoření systému podstatných veličin 
Při tvorbě systému podstatných veličin byly tyto veličiny rozděleny na veličiny 
strukturní, veličiny procesní, veličiny projevové a veličiny okolí. Veličiny strukturní lze 
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nadále členit na vazby, geometrii a veličiny strukturně-vlastnostní. Pro účely aplikace 
systémového přístupu na ocenění daného objektu byly jednotlivé koeficienty rozčleněny do 
výše uvedených podmnožin. Pro účely ocenění objektu výnosovým a nákladovým způsobem 
se systém podstatných veličin omezuje pouze na strukturu veličin, které jsou vymezeny 
zákonem č. 151/1997 Sb. 
Struktura – geometrie: 
Veličiny geometrické vyjadřují veškeré prostorové projevy objektu. Jedná se např. o 
obestavěný prostor, průměrnou výšku podlaží, průměrnou zastavěnou plochu podlaží, 
zastavěnou plochu, apod.  
Pro účely ocenění objektu nákladovým způsobem je geometrie objektu 
charakterizována obestavěným prostorem, koeficientem K2 (koeficient přepočtu základní 
ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží v objektu) a koeficientem K3 
(Koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží 
v objektu). Veškeré tyto informace lze vyčíst, popř. vypočítat z projektové dokumentace. 
Jejich výpočet je uveden v posudkové části diplomové práce. 
Pro účely ocenění objektu výnosovým způsobem je geometrie charakterizována 
plochou, která je započtena do výpočtu nájemného. Tuto informaci lze vyčíst z evidenčních 
listů. Dále je zapotřebí zjistit plochu pozemku, která je uvedena ve výpisu z katastru 
nemovitostí. 
Pro účely stanovení ceny obvyklé metodou přímého porovnání je geometrie 
charakterizována užitnou plochou, dispozicí, popřípadě existencí garáže v daném objektu. 
Struktura – veličiny strukturně vlastnostní: 
Strukturně-vlastnostní veličiny popisují vlastnosti prvků struktury. Jedná se např. o 
vlastnosti fyzikální, technologické, či strukturní. 
Z hlediska hodnocení strukturně-vlastnostních veličin jsou pro cenu zjištěnou 
nákladovým způsobem uvažovány K1(koeficient přepočtu základní ceny podle druhu 
konstrukce), K4(koeficient vybavení stavby), KI(koeficient změny cen staveb) a ZC (základní 
cena). Informace pro stanovení K1 a K4 lze zjistit na místním šetření, pro stanovení ZC 
z výpisu katastru nemovitostí a pro stanovení Ki z evidenčních listů, prohlášení vlastníka, 
projektové dokumentace, či místního šetření. 
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Z hlediska hodnocení strukturně-vlastnostních veličin jsou pro cenu zjištěnou 
výnosovým způsobem bude hodnocen typ a účel užití objektu, od něhož se odvíjí míra 
kapitalizace. Míra kapitalizace je i částečně ovlivněna okolím, poněvadž účel užití se odvíjí 
např. i od hospodářského cyklu, dostupnosti úvěrů apod. Informace pro zjištění míry 
kapitalizace lze získat z výpisu z katastru nemovitostí. 
Pro účely ocenění nemovitosti kombinací nákladového a výnosového způsobu jsou 
jako strukturně-vlastnostní veličiny hodnoceny rozvojové možnosti objektu. Rozvojové 
možností objektu jsou možné vzhledem k existenci věcného břemene. V případě, že by bylo 
věcné břemeno zrušeno, je možné prostor určen pro průjezd alternativně využít.  
Pro stanovení ceny obvyklé metodou přímého porovnání jsou uvažovány pro 
porovnání s nemovitostmi z databáze nemovitostí veličiny vybavení bytu a konstrukce a 
stav objektu. Tyto veličiny byly při porovnávání sjednoceny do koeficientu struktury, který 
zahrnuje tyto faktory. Informace pro posouzení těchto veličin lze získat na místním šetření. 
Procesy: 
Procesní veličiny vyjadřují důsledky aktivací na objektu, které mají vliv na jeho stav. 
Jedná se např. o opravy, rekonstrukce, údržbu, apod. 
Z hlediska ocenění objektu nákladovým způsobem jsou hodnoceny veličiny stáří 
objektu, rekonstrukce, opravy a údržba za účelem zjištění opotřebení daného objektu. 
Vzhledem k rozsáhlým rekonstrukcím bylo opotřebení objektu vypočtenou analytickou 
metodou. Informace pro zjištění veličin nezbytných pro posouzení procesů lze získat 
z dokumentace o provedených rekonstrukcích, změnách, či modernizacích a z výpisu 
z pozemkové knihy(stáří objektu 54 let). 
Z hlediska ocenění objektu způsobem výnosovým jsou jako procesní veličiny 
chápány zejména náklady na opravy a údržbu, které vyplývají z nedostatečné údržby 
objektu a také nájem stanovený za m2. Nájem stanovený za m2 je uveden v evidenčních 
listech. 
Pro účely ocenění objektu metodou přímého porovnání je jako procesní veličina 
uvažován koeficient procesů, který zohledňuje všechny aktivace, které na objektu proběhly 
po dobu jeho životního cyklu a porovnává je se porovnávanými nemovitostmi. Jedná se o 
porovnání stavu jednotlivých bytů a stavu celého objektu. 
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Vazby: 
Jako vazbu lze z hlediska ocenění objektu výnosovým způsobem považovat 
vlastnický vztah k pozemku. V daném případě je pozemek ve vlastnictví stejného vlastníka 
jako daného objektu. Tato informace je uvedena ve výpisu z katastru nemovitostí. 
Z hlediska ocenění objektu nákladovým způsobem lze jako vazbovou veličinu 
uvažovat zatížení objektu věcným břemenem. Jedná se částečně o vazbu a částečně o okolí 
objektu. Tuto informaci lze zjistit z výpisu z katastru nemovitostí. Detailnější informace i 
věcném břemenu jsou uvedeny ve smlouvě o zřízení věcného břemene. 
Okolí: 
 Okolí je z hlediska ocenění objektu nákladovým způsobem zohledněno 
v koeficientech Kp (koeficient prodejnosti) a K5 (koeficient polohy), kde K5 zohledňuje 
atraktivitu obce, ve které se objekt nachází a Kp zohledňuje vliv účelu užití objektu a jeho 
alokaci. Poloha objektu není vzhledem k atraktivnosti lokality zcela vhodná, proto byla 
zvolena nižší hranice koeficient K5. Dalším faktorem okolí je existence věcného břemena. 
Veškeré informace důležité pro zjištění těchto veličin jsou uvedeny ve výpisu z katastru 
nemovitostí.  
Z hlediska hodnocení okolí objektu jsou pro cenu zjištěnou výnosovým způsobem 
bude hodnocen typ a účel užití objektu, od něhož se odvíjí míra kapitalizace. Míra 
kapitalizace se odvíjí od okolí i od strukturně-vlastnostních veličin. Informace pro zjištění 
míry kapitalizace lze získat z výpisu z katastru nemovitostí. 
Z hlediska hodnocení okolí objektu pro cenu zjištěnou kombinací nákladového a 
výnosového způsobu je zapotřebí jako veličiny okolí uvažovat dopady změn v okolí objektu 
na jeho výnosnost, či poptávku. Daná oblast byla vyhodnocena jako stabilní bez zásadních 
změn. 
Pro účely ocenění objektu metodou přímého porovnání je zapotřebí uvažovat 
veškeré faktory okolí, kterou mohou mít vliv na cenu, či poptávku po daném objektu. Pro 
účely metody přímého porovnání byl použit koeficient okolí, který zohledňuje rozdíly v okolí 
s porovnávanými nemovitostmi. Jedná se zejména o lokalitu, dostupnost, možnosti parkování, 
existenci zeleně, apod. Pro minimalizaci těchto rozdílů byly vybírány nemovitosti v blízkosti 
oceňovaného objektu. 
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Projevy: 
Základním projevem objektu je užitek plynoucí vlastníkovi z vlastnictví daného 
objektu. Daný užitek vyplývá ze všech výše uvedených veličin, které se podílejí na výsledné 
hodnotě nemovitosti. Cílem ocenění je stanovit hodnotu, jakožto kvantifikovaný projev 
objektu směrem k vlastníkovi. Viz. Kapitola 3.3. 
5.5 SHRNUTÍ  SPV 
Cena zjištěná nákladovým způsobem: 
 
 
Obrázek č. 4: Systém podstatných veličin pro cenu zjištěnou nákladovým způsobem 
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Cena zjištěná výnosovým způsobem: 
 
Obrázek č. 5: Systém podstatných veličin pro zjištění ceny výnosovým způsobem 
Tabulka č. 3: Shrnutí SPV u ocenění nákladovým způsobem 
Shrnutí 
Struktura Geometrie OP 
 K2 
 K3 
 Strukturně Ki 
  K1 
  K4 
  ZC 
Procesy  Opotřebení 
Vazby  Věcné břemeno 
Okolí  K5 
  Věcné břemeno 
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Tabulka č. 4: Shrnutí SPV u ocenění výnosovým způsobem. 
Shrnutí 
Struktura Geometrie Plocha jednotlivých jednotek 
 Plocha pozemek 
 Strukturně Míra kapitalizace 
Procesy  Nájem za m2 
  Náklady na údržbu a opravy 
Vazby  Vlastnictví pozemku 
Okolí  Míra kapitalizace 
 
Metoda přímého porovnání: 
 
Obrázek č. 6 Systém podstatných veličin pro stanovení ceny obvyklé 
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Tabulka č. 5: Shrnutí SPV u ocenění metodou přímého porovnání způsobem. 
Shrnutí 
Struktura Geometrie Dispozice  
 Užitní plocha  
 Strukturně vlastnostní Vybevení bytu Koeficient struktury 
Procesy  Opotřebení objektu Koeficient procesní 
  Opotřebení bytu Koeficient procesů 
Okolí  Lokalita Koeficient okolí 
 
5.6 ZPŮSOB ŘEŠENÍ 
Veškeré pomůcky, které byly pro účely ocenění daného objektu, jsou uvedeny 
v následující tabulce. Nutno podotknout, že se nejedná o pomůcky doporučené. V praxi se 
např. pro zpracování posudku používají speciální programy, avšak pro účely zpracování 
posudku, který je uveden v přílohách, byl použit Microsoft Excel 2010 a Microsoft Word 
2010. 
Tabulka č. 6: Pomůcky použity při místním šetřením a zpracování posudku dle 
cenového předpisu 
Úkon Pomůcka 
Místní šetření Propisovací tužka, papír, formulář 
k hodnocení K4, fotoaparát, laserový metr, 
pásmo. 
Zpracování posudku Notebook, Autocad (software), Microsoft 
Excel 2010 (software), Microsoft Word 2010 
(software), databáze nabízených nemovitostí, 
prohlížeč obrázků (software), kalkulátor, 
Zákon č. 151/1997 Sb. ve znění pozdějších 
předpisů, Vyhláška č. 3/2008 ve znění 
pozdějších předpisů. 
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5.7     REALIZACE ŘEŠENÍ 
 
Cvičný znalecký posudek 
o obvyklé ceně nemovitosti – Bytový dům č. p. 1111, na pozemku p. č. 2222/1 
v katastrálním území Brno - Židenice, na ulici Vojanova, s pozemky a příslušenstvím 
 
Objednatel posudku:  Statutární město Brno, Dominikánského 
náměstí 196/1, 601 67 Brno. 
Účel posudku: zjištění ceny obvyklé a ceny zjištěné 
Datum místního šetření: 12.10.2011 
Datum, ke kterému je provedeno ocenění:  02.02.2012 
Posudek vypracovala: Ing. Jakub Miloševski 
  
Použitý oceňovací předpis:  zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování   
majetku. 
Ocenění nemovitostí je provedeno podle  zákona č. 151/1997 Sb. v platném znění a 
vyhlášky MF ČR č. 3/2008 Sb. ve znění 
vyhl.č.456/2008 Sb., vyhl.č.460/2009 a  
vyhl.č.364/2010 Sb., kterou se provádějí  
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 
 
Zvláštní požadavky objednatele: nejsou 
V Brně dne  02. 02. 2012 
Tento znalecký posudek obsahuje 31 stran a předává se v jednom vyhotovení. 
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Úvod1 
Znalecký posudek je vypracován na základě žádosti magistrátu města Brna, podle 
které je úkolem znalce vypracovat znalecký posudek pro účely prodeje dané nemovitosti 
a zjištění základu daně pro zjištění výsledné daňové povinnosti. Pro tyto účely bude 
zjištěna cena administrativní dle platného cenového předpisu a stanovena cena obvyklá. 
1 NÁLEZ 
1.1 PÍSEMNÉ PODKLADY 2 
1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí 
Podle výpisu z katastru nemovitostí ze dne 1.10.2011 je budova zapsána pod 
číslem popisným 1111 se způsobem využití zastavěná plocha a nádvoří na pozemku p.č. 
2222/1. K pozemku p.č. 2222/1 se podle výpisu z katastru nemovitostí váže věcné 
břemeno jízdy. Výměra pozemku je 260 m2. 
Jako vlastník je uvedeno: Statutární město Brno, Statutární město Brno, 
Dominikánského náměstí 196/1, 601 67 Brno. 
1.1.2 Projektová dokumentace 
K dispozici byla následující dokumentace: řez objektu, půdorys prvního 
podzemního podlaží (dále jen PP), prvního nadzemního podlaží (dále jen NP), 2. NP,  
3. NP a krovu. 
1.1.3 Výpis z pozemkové knihy 
Podle výpisu z pozemkové knihy byla nemovitost postavena v roce 1957. 
                                                 
1
 Prvotní příjem informací 
2
 1. etapa získávání informací. 
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1.1.4 Smlouva o zřízení věcného břemene 
Podle smlouvy o zřízení věcného břemene je bytový dům je zatížen věcným 
břemenem jízdy, které spočívá v tom, že PBH ObNV Brno IV umožní manželům 
Obyvatelovým bezplatně přejezd přes parcelu č. 2222 v katastrálním území Židenice, 
zapsanou na listině vlastnictví č. 10 u střediska geodézie n.p., které je ve správě PBH 
ObNV Brno IV na parcelu č. 3333 v k.ú. Židenice, kterou mají v osobním užívání 
manželé Obyvatelovi. 
1.1.5 Evidenční listy 
Podle evidenčních listů jsou plochy a nájmy jednotlivých bytů následující: 
Tabulka č. 7: Nájemné bytových jednotek 
 Sazba 
(Kč/m2) 
Plocha 
(m2) 
Měsíční nájemné  
(Kč) 
Roční nájemné (Kč) 
Byt č.1: 62,25 57,9 3604,2 43 250,4 
Byt č.2: 62,20 34,55 2 149 25 788 
Byt č.3: 62,25 53,45 3 327,2 39 926,4 
Byt č.4: 62,22 85,20 5 301,1 63 613,2 
Byt č.5: 62,22 46,19 2 873,9 34 486,8 
Byt č.6: 62,21 74,20 4 616 55 392 
Byt č.7: 62,20 49,55 3 082,1 36 985,2 
Kotelna 1 168 1 1 168 14 020 
Celkem   26 121,5 313 462 
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1.1.6 Dokumentace o provedených rekonstrukcích 
Podle dokumentace o provedených rekonstrukcích byly v letech 2006 – 2011 
vznikly v souvislosti s opravami a údržbou domu následující náklady: 
• Rok 2006 20 502,80 Kč 
• Rok 2007 28 244,00 Kč 
• Rok 2008 99 313,00 Kč,  
Investice ve výši 5 321 858 Kč 
• Rok 2009 4 767, 20 Kč 
• Rok 2010 1 238,60 Kč 
• Rok 2011 14 729,00 Kč,  
Investice ve výši 168 794, 60 Kč 
Nadále byly provedeny následující rekonstrukce: 
• Rekonstrukce rozvodů ZTI včetně prací HSV, obkladů, dlažeb. 
• Rekonstrukce plynoinstalace k jednotlivým zařizovacím předmětům. 
• Výměna oken včetně zapravení a parapetů. 
• Rekonstrukce kotelny včetně vložkování komínů 
1.1.7 Kolaudační rozhodnutí 
1.2 MÍSTNÍ ŠETŘENÍ3 
Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 12. 10. 2011 v 16:00. Na 
prohlídce nebyly zjištěny žádné podstatné odchylky od projektové dokumentace. Při 
místním šetření nebyl umožněn přístup do 1. PP, proto byly použity údaje z projektové 
dokumentace. Účastníci místního šetření: doc. Ing. Robert Kledus, Ing. Michaela 
Talpová, Ing. Kristýna Kuhrová, Ing. Jakub Miloševski, Ing. Lucie Rašovská.  
                                                 
3
 2. etapa získávání informací 
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1.3 DALŠÍ DOKLADY4 
1.3.1 Porovnávací databáze nemovitostí 
Databáze nemovitostí byla použita pro metodu přímého porovnání. Jedná se o 
databázi nemovitostí nabízených realitními kancelářemi. Internetové portály pro 
vytvoření databáze byly použity následující: www.sreality.cz, www.bezrealitky.cz, 
www.reality.cz a www.remax.cz. 
1.3.2 Cenová mapa pozemků 
1.3.3 Fotografie 
Fotografie objektu byly pořízené při místním šetření. 
1.4 POUŽITÁ LITERATURA A SOUVISEJÍCÍ PRÁVNÍ PŘEDPISY 
BRADÁČ, A. a kol.: Teorie oceňování nemovitostí. VIII. Přepracované a doplněné 
vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, s. r. o., Brno 2008. 727 str. ISBN 978-
80-80-72-04-578-5. 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v platném znění. 
Vyhláška MF ČR č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění ve znění vyhl.č.456/2008 Sb., 
vyhl.č.460/2009 a vyhl.č.364/2010 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 
151/1997 Sb. 
 
                                                 
4
 2. etapa získávání informací 
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2 POSUDEK 
2.1 ZNALECKÝ ÚKOL A METODIKA ŘEŠENÍ 
2.1.1 Znalecký úkol5 
Podle požadavků objednatele (Statutární město Brno)bylo úkolem znalce provést 
ocenění bytového domu č.p. 1111 na pozemku p č. 2222/1 a pozemku p.č. 2222/1 
v katastrálním pracovišti Brno-město pro účely prodeje dané nemovitosti a zjištění 
základu daně pro zjištění výsledné daňové povinnosti. 
2.1.2 Metodika řešení 6 
A) Cena zjištěná dle oceňovacích předpisů 
K datu ocenění (02. 02. 2012) je platným oceňovacím předpisem zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl.č. 456/2008 
Sb., ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve znění vyhl. č.  364/2010 Sb., Ministerstva financí 
ČR, kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.  
Výpočet ceny objektu je proveden podle vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl.č.460/2009 Sb. a ve znění 
vyhl.č.364/2010 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 
 Poněvadž se jedná o bytový dům (budova typu „k“ – domy vícebytové –
netypové), předepisují uvedené oceňovací předpisy í pro k určení ceny zjištěné 
kombinaci nákladového a výnosového způsobu. Proto bude objekt oceněn způsobem 
nákladovým, způsobem výnosovým a poté kombinací obou způsobů dle přílohy č. 17 
vyhlášky č. 3/2008 
                                                 
5
 Transformace informací do znaleckého problému. 
6
 Vymezení použitých metod. Pro účely ceny zjištěné jsou metody stanoveny zákonem č. 151/1997 
Sb. Pro účely stanovení ceny obvyklé metodu volí znalec dle svého uvážení. 
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Nákladový způsob podle oceňovacích předpisů 
Poněvadž se jedná o ocenění budovy typu K (domy vícebytové, netypové), bude 
se při ocenění budovy postupovat podle § 3 vyhlášky č.3/2008 Sb., kde je uvedeno: cena 
bytového domu se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru základní cenou za 
m3 stanovenou v závislosti na účelu užití a upravenou koeficienty podle vzorce: 
ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki x Kp 
 
Výnosový způsob podle oceňovacích předpisů  
Výnosová metoda slouží ke zjištění hodnoty, která vyplývá z očekávaných 
budoucích příjmů, které vyplývají s pronájmu dané nemovitosti. 
Výnosová metoda, slouží ke zjištění hodnoty, která se zjistí z dosaženého ročního 
nájemného, které je poníženo o roční náklady, kam patří mimo jiné odpisy, náklady na 
správu nemovitosti, údržba, pojištění, daň z nemovitosti apod.  
Ocenění budovy výnosovým způsobem se řídí § 23 vyhlášky č.3/2008 Sb. Cena 
nemovitostí uvedených v § 22 vyhlášky č.3/2008 Sb zjištěná výnosovým způsobem sed 
vypočte podle následujícího vzorce: 
CV = (N/p) x 100, kde značí 
CV cenu zjištěnou výnosovou metodou, N upravené roční nájemné a  p míru 
kapitalizace v procentech, která je uvedena v příloze č. 16 vyhlášky č. 3/2008. 
Kombinace nákladového a výnosového způsobu podle oceňovacích předpisů 
Cenu zjištěnou kombinací nákladového a výnosového způsobu upravuje příloha č. 
17 vyhlášky č. č.3/2008 Sb., kde postup vychází ze zatřídění nemovitosti do skupiny 
podle analýzy rozvoje nemovitosti 
 Ocenění pozemků 
Zastavěný pozemek se provede výpočet dle cenové mapy (§ 27 oceňovací 
vyhlášky) města Brna č. 9, která je platná od 1. 1. 2012. 
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B) Cena obvyklá (obecná, tržní) 
Cena obvyklá je definována v § 2 odst. 1 věta druhá a další zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku takto: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“  
Pro stanovení ceny obvyklé neexistuje jednotný závazný postup. Při oceňování se 
vychází z metod publikovaných v odborné literatuře respektive ze znaleckých standardů. 
Postup pro stanovení ceny obvyklé byl zvolen jako kombinace ceny zjištěné nákladovým 
způsobem, ceny zjištěné výnosovým způsobem a ceny stanovené metodou přímého 
porovnání. Největší váhu na výsledné ceně má metoda zjištěná přímým porovnáním, 
která nejlépe reflektuje aktuální situaci na daném trhu. 
Metoda přímého porovnání – tato metoda je založena na principu porovnávání 
oceňované nemovitosti s prodeji obdobných nemovitostí, přičemž rozdíly jsou 
zohledněny použitím tří koeficientů. Jedná se o koeficienty procesní, strukturní a 
koeficienty okolí. Na výslednou hodnotu je použit koeficient obsazenosti, který 
zohledňuje fakt, že objekt k datu ocenění obydlený. Tento koeficient je ve výši 0,8. 
Koeficient okolí zohledňuje lokalitu, dostupnost, existenci zeleně, existenci 
problémových skupin, možnost parkování apod. 
Koeficient procesní zohledňuje opotřebení celého bytového domu i jednotlivých 
bytů. 
Koeficient struktury zohledňuje konstrukci a vybavení bytu. 
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2.2 POPIS SITUACE OCEŇOVANÉ NEMOVITOSTI7 
2.2.1 Obec a okolí nemovitosti 
Tabulka č. 8 : Obec a okolí nemovitosti 
Druh obce: statutární město 
Správní funkce obce: krajské město 
Počet obyvatel: 378 965 
Obchod potravinami resp. smíšené zboží:  v místě, v přiměřené vzdálenosti 
Školy:  základní, střední, vysoké 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: úřad městské části 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: Magistrát města Brna v místě 
Kulturní zařízení: kina, divadla, musea, galerie 
Sportovní zařízení: veškerá 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, služby 
Životní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
 
                                                 
7
 Zpracování vstupních informací pro účely použití jednotlivých metod ocenění 
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2.2.2 Umístění nemovitosti v obci 
Tabulka č. 9: Umístění nemovitosti v obci 
Poloha k centru: s dobrým spojením s centrem. 
Vzdálenost k nádraží ČD: cca 13 minut autobusem, autem, tramvají 
Vzdálenost k autobusovému nádraží Cca 15 minut autobusem, autem, tramvají. 
Vzdálenost k zastávce MHD: Autobus, tramvaj v rámci MHD cca 2 
Dopravní podmínky: dobré  
Konfigurace terénu: rovinný 
Převládající zástavba: bytové domy 
Parkovací možnosti: u pozemku 
Obyvatelstvo v okolí: bez problémových skupin 
Územní plán: existuje 
Inženýrské sítě v obci s možností napojení vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn, 
2.2.3 Vlastní nemovitost 
Tabulka č. 10: Vlastní nemovitosti 
Typ stavby Bytový dům 
Počet podlaží 3 
Sklepní místnosti jsou 
Prádelna v domě není 
Zahrada není 
Pozemky - zastavěná plocha 260 m2 
Pozemky celkem 260 m2 
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Dostupnost jednotlivých podlaží dobrá 
Možnost dalšího rozšíření omezené, teoretická přístavba 
Údržba stavby průběžná, dům v dobrém stavu 
2.2.4 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise ap. 
Tabulka č. 11: Možnosti ohrožení, radon, hluk, emise apod. 
Možnosti ohrožení stavby 
Sesuv: nepřichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 
Výskyt radonu: Vlastník nemovitosti nemá zprávy o 
Imise, hluk aj. 
Zdroj znečištění v blízkém okolí: není 
Zdroj znečištění ve vzdálenějším není 
Zdroj hluku v okolí: není 
Jiné: není 
 
2.2.5 Připojení na inženýrské sítě 
Tabulka č. 12: Připojení na inženýrské sítě 
Vodovod: přípojka z veřejného vodovodu z ulice 
Kanalizace: přípojka z veřejného jednotné kanalizační 
Elektrická síť: zemní kabel 230 V z ulice, příkon 
Plyn: je zaveden 
Dálkové vytápění:  je zaveden 
Telefonní přípojka: je zavedena 
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2.3 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V DANÉ 
OBLASTI PRO 1. ČTVRTLETÍ 20128 
Ve městě Brně je situace na trhu nemovitostí příznivá, většinou však nabídka 
mírně převyšuje poptávku. Posuzované katastrální území Brno – Židenice má poměrně 
výhodnou polohu, jelikož se nachází poměrně blízko centra města. 
V oblasti jsou k dispozici převážně starší bytové domy. Uspokojování poptávky 
po nových objektech je náročnější. Zástavba v této lokalitě se vyskytuje nejvíce řadová, 
pokud jde o BD.  
Na trhu nemovitostí v této oblasti jsou možné jak prodeje a nákupy bytových 
jednotek v BD tak i jejich pronájmy. 
2.4 OCENĚNÍ 
2.4.1  Předmět ocenění - bytový dům9 
Popis: Bytový dům č. p. 1111 se nachází na pozemku p. č. 2222/1 v katastrálním 
území Židenice, na ulici Vojanova. Jedná se o řadový netypový dům s jedním PP a třemi 
NP. Dle výpisu z pozemkové knihy byla budova postavena v roce 1957. Bytový dům 
není prohlášením vlastníka rozdělen na bytové jednotky, jednotlivé byty jsou 
specifikovány evidenčními listy. Dům je členěn na 7 bytů o dispozici 3+1, 2+1, 2+kk a 
1+1 a společné prostoty - dvorek, sklepy a půdu. Dům je plně podsklepen. 
Dům je zatížen věcným břemenem, které spočívá v tom, že PBH ObNV Brno IV 
umožní manželům Obyvatelovým bezplatně přejezd přes parcelu č. 2222 v katastrálním 
území Židenice, zapsanou na listině vlastnictví č. 10 u střediska geodézie n.p., které je ve 
správě PBH ObNV Brno IV na parcelu č. 3333 v k.ú. Židenice, kterou mají v osobním 
užívání manželé Obyvatelovi. 
                                                 
8
 Zpracování vstupních informací pro účely použití jednotlivých metod ocenění 
9
 Identifikace oceňovaného objektu 
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Svislé konstrukce jsou zděné z plných cihel tloušťky 50 cm. Základy jsou 
betonové smíšené s izolací proti zemní vlhkosti. Střecha je sedlová s dřevěným vázaným 
krovem s krytinou z pálených tašek. Chybí tepelná izolace a paroizolace. Omítka je 
břízolitová. Vnitřní omítky jsou dvouvrstvé vápenné. Schody jsou železobetonové 
s povrchem teraco, v domě není výtah. Vchodové dveře jsou dřevěné částečně prosklené, 
vnitřní dveře náplňové, neprosklené nebo částečně prosklené. Okna jsou dřevěná 
zdvojená. 
Stavba je napojena na veškeré inženýrské sítě: vodovod, kanalizace, plyn, elektro, 
telefon. 
V roce 2008 byla provedena modernizace a rekonstrukce ZTI, plyn, elektro, 
výměna oken a rekonstrukce kotelny. Ostatní konstrukční prvky domu jsou původní. 
Rekonstrukce a modernizace vnitřního vybavení jednotlivých bytů jsou popsány níže. 
Přístup do domu je z účelové komunikace z ulice Vojanova. 
Dům je v dobrém technickém stavu s pravidelnou údržbou, významnější vady a 
poruchy nebyly zjištěny. 
Popis jednotlivých podlaží: 
 
1. PP: Podlaží se rozkládá téměř pod celým půdorysem domu. Průjezd do dvora 
není podsklepen. V prvním podzemním podlaží jsou umístěny sklepní kóje nájemníků. 
Nachází se zde také kotelna, bývalá prádelna a další nevyužité prostory. Vstup do 
podzemního podlaží je pomocí schodů z prvního podlaží. 
 1. NP: Uprostřed 1.NP se nachází chodba, kterou je přístup z ulice Vojanovy ke 
schodišti do dvora a do dvou bytových jednotek umístěných v tomto podlaží. Na pravé 
straně tohoto podlaží je průjezd, který umožňuje vjezd z ulice Vojanovy do dvora. 
V 1.NP jsou dvě bytové jednotky. Je do nich přístup z podesty schodiště. 
2. NP: V 2NP jsou tři bytové jednotky, jo do nich přístup z podesty schodiště. 
3. NP: 2 bytové jednotky, přístup z podesty schodiště. Za každou bytovou 
jednotkou je půdní prostor tvořený dřevěným krovem. 
Půdní prostor se nachází nad byty v 3.NP. Přistup z žebříku. 
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Popis konstrukcí a vybavení jednotlivých bytů: 
 
Byt č. 1 o dispozici 2+1 se nachází v 2.NP bytového domu č. p. 1111. Byt má 
obývací pokoj, ložnici, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní prostory 
v 1. PP. Byt je standardně vybaven, povrchy podlah jsou parketové. V koupelně, na WC a 
částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je původní, sporák je plynový. 
Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou dřevěná zdvojená. 
Byt č. 2 o dispozici 1+1 se nachází v 3.NP bytového domu č. p. 1111. Byt má 
ložnici, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní prostory v 1. PP. Byt je 
standardně vybaven, povrchy podlah jsou betonové s linem. V koupelně, na WC a 
částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je původní, sporák je plynový. 
Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou dřevěná zdvojená. Z bytových 
prostor je přístup do půdních prostor 
Byt č. 3 o dispozici 1+1 se nachází ve zvýšeném přízemí bytového domu č. p. 
1111. Byt má ložnici, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní prostory 
v 1. PP. Byt je standardně vybaven, povrchy podlah jsou betonové s linem, z PVC a 
dřevěné, v obývacím pokoji byly na náklady nájemníků položeny plovoucí podlahy. 
V koupelně, na WC a částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je 
původní, sporák je plynový. Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou 
dřevěná zdvojená. 
Byt č. 4 o dispozici 3+1 se nachází ve zvýšeném přízemí bytového domu č. p. 
1111. Byt má obývací pokoj, dvě ložnice, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží 
sklepní prostory v 1. PP. Byt je standardně vybaven, povrchy podlah jsou parketové. 
V koupelně, na WC a částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je 
původní, sporák je plynový. Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou 
dřevěná zdvojená. 
Byt č. 5 o dispozici 2+kk se nachází v 2.NP bytového domu č. p. 1111. Byt má 
pokoj s kuchyňským koutem, ložnici, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní 
prostory v 1. PP. Byt je standardně vybaven, povrchy podlah jsou betonové s linem. 
V koupelně, na WC a částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je 
původní, sporák je plynový. Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou 
dřevěná zdvojená. 
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Byt č. 6 o dispozici 3+1 se nachází v 2.NP bytového domu č. p. 1111. Byt má 
obývací pokoj, 2 ložnice, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní 
prostory v 1. PP. Byt je po částečné rekonstrukci, která byla provedena nájemníkem na 
vlastní náklady, povrchy podlah jsou plovoucí podlahy. V koupelně, na WC a částečně 
v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je nová, sporák je plynový. Bytové jádro 
je zděné. Dveře jsou dřevěné, okna jsou dřevěná zdvojená. 
Byt č. 7 o dispozici 2+1 se nachází v 3.NP bytového domu č. p. 1111. Byt má 
obývací pokoj, ložnici, kuchyň, předsíň, koupelnu a WC. K bytu náleží sklepní prostory 
v 1. PP. Byt je standardně vybaven, povrchy podlah jsou betonové s linem. V koupelně, 
na WC a částečně v kuchyni je keramické dlažba. Kuchyňská linka je původní, sporák je 
plynový. Bytové jádro je zděné. Dveře jsou náplňové, okna jsou dřevěná zdvojená. 
Z bytových prostor je přístup do půdních prostor. 
2.4.2 Výpočet výměr bytového domu 
1. PP: 
OP= 10,9 x 18,49 x 2,65 – 5,38 x 4,06 x 1,05 – 0,14 x 0,14 x 2 x 2,65 
 = 511, 04483 m3 
ZP= 18,33 x 10,9 – 10,9 x 3,8 + 10,9 x 0,44 = 201,54 m2 
1. NP: 
OP= 10,9 x 19,01 x 3,42 + 4,63 x 3,9 x 1,05 – 0,14 x 0,14 x 2 x 3,42 + 2,84 x 10,9 
x 4,62 – 0,14 x 0,14 x 4,62 = 870, 407 m3 
ZP= 21,85 x 10,9 = 238,165 m2 
2. NP: 
OP= 10,9 x 21,85 x 3,42 – 0,14 x 0,14 x 3 x 3,42 = 814,3232 m3 
ZP= 21,85 x 10,9 = 238,165 m2 
3. NP: 
OP=  4,53 x 21,85 x 2,82 + 3,185 x 21,85 x 2,82 + (9,83 x 3,185 x 2,82) : 2 =  
519, 515 m3 
ZP= 21,85 x 10,9 = 238,165 m2 
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Krov: 
OP= (4,53 x 21,85 x 2,265) : 2 + (9,83 x 3,185 x 1,1325) : 2 = 129,82387 m3 
ZP= 21,85 x 4,53 = 98,981 m2 
Tabulka č. 13: Rekapitulace výpočtu výměr 
Tabulka č. Rekapitulace výpočtu výměr 
Podlaží Zastavěná plocha Obestavěný prostor 
1.PP 201,54 m2 511, 045 m3 
1.NP 238,165 m2 870, 407 m3 
2.NP. 238,165 m2 814,323 m3 
3.NP 238,165 m2 519,515 m3 
Krov 98,981 m2 129,824 m3 
Celkem 1051,641 m2 2845,114 m3 
Tabulka č. 14 : Průměrná zastavěná plocha a výška podlaží 
Průměrná výška a průměrná zastavěná plocha podlaží 
Podlaží ZP Podlaží v ZP x v 
1.PP 201,54 1 2,65 m 511, 045 m3 
1.NP 238,165 1 3,42 m 870, 407 m3 
2.NP 238,165 1 3,42 m 814,323 m3 
3.NP 238,165 1 2,82 m 649,339 m3 
Celkem 916,035   2845,114 m3 
Průměr podle 
přílohy č.1 vyhlášky 
229,01 
m2 
 v 3,09 
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2.4.3 Předmět ocenění – pozemek 
Tabulka č. 15: Ocenění stavebního pozemku 
Název Výměra (m2) Cena (Kč/m2) Celkem (Kč) 
p.č. 2222/1 260 2700 702 000 
2.4.4 Předmět ocenění – věcné břemeno10 
Bytový dům je zatížen věcným břemenem, které spočívá v tom, že PBH ObNV 
Brno IV umožní manželům Obyvatelovým bezplatně přejezd přes pozemek p.č. 2222 
v katastrálním území Židenice, zapsanou na listině vlastnictví č. 10 u střediska geodézie 
n.p., které je ve správě PBH ObNV Brno IV na pozemek p.č. 3333 v k.ú. Židenice, kterou 
mají v osobním užívání manželé Obyvatelovi. Toto věcné břemeno bylo zřízeno v roce 
1986. 
Na základě § 18 odstavce 5) zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování bude věcné 
břemeno oceněno jako neocenitelné, a to ve výši 10 000 Kč. 
2.4.5 Stanovení ceny zjištěné podle cenového předpisu 
2.4.5.1 Ocenění nemovitosti nákladovým způsobem podle oceňovacích předpisů 
a) Stanovení koeficientu vybavenosti 
Tabulka č. 16: Koeficient vybavení 
Konstrukce, 
vybavení 
Provedení Hodnocení 
standardu 
Podíl 
(př.15) 
Část  [% Pod. č. Koef. Uprav. 
podíl 
1. Základy včetně 
zemních prací 
betonové smíšené 
bez izolace 
P 0,06 100,00 0,06 0,46 0,0276 
2. Svislé 
konstrukce 
zděné z plných 
cihel tl. 50 cm 
S 0,188 100,00 0,188 
1,00 
0,188 
3. Stropy s rovným 
podhledem 
S 0,082 100,00 0,082 
1,00 
0,082 
4. Krov, střecha dřevěný vázaný 
krov, sedlová 
S 0,053 100,00 0,053 
1,00 
0,053 
                                                 
10
 Kvantifikace užitku, o který vlastník přichází vlivem dané vazby 
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5. Krytiny střech pálené tašky 
rýhované ve dvou 
S 0,024 100,00 0,024 
1,00 
0,024 
6. Klempířské 
konstrukce 
úplné z 
pozinkovaného 
S 0,007 100,00 0,007 
1,00 
0,007 
7. Úprava 
vnitřních povrchů 
dvouvrstvé 
vápenné omítky 
S 0,069 
 
100,00 0,069 
 
1,00 
0,069 
 
8. Úprava 
vnějších povrchů 
břízolit S 0,031 50,00 0,0155 
1,00 
0,0155 
 vápenocementová 
omítka 
P 0,031 50,00 0,0155 
0,46 
0,0071 
9. Vnitřní 
obklady 
běžné keramické 
obklady 
S 0,021 100,00 0,021 
1,00 
0,021 
10. Schody železobetonové s 
povrchem teraco 
S 0.03 100,00 0.03 
1,00 
0,03 
11. Dveře Náplňové S 0,032 25,00 0,0096 
1,00 
0,008 
 Plné S 0,032 25,00 0,0096 
1,00 
0,008 
 Prosklené S 0,032 25,00 0,0096 
1,00 
0,008 
 Plastové N 0,032 25,00 0,0032 
1,54 
0,00123 
12. Vrata Plastové se 
světlíkem 
S 0,00 100,00 0,00 
1,00 
0,00 
13. Okna eurookna 
zdvojená 
N 0,054 100,00 0,054 
1,54 
0,0832 
14. Povrchy 
podlah 
PVC S 0,031 50,00 0,0155 
1,00 
0,0155 
 Parkety S 0,031 50,00 0,0155 
1,00 
0,0155 
15. Vytápění dálkové, litinový 
radiátor 
S 0,047 100,00 0,047 
1,00 
0,047 
16. 
Elektroinstalace 
230V P 0,052 100,00 0,052 
0,46 
0,0239 
17. Bleskosvod ano S 0,004 100,00 0,004 
1,00 
0,004 
18. Vnitřní 
vodovod 
plastové potrubí S 0,033 100,00 0,033 
1,00 
0,033 
19. Vnitřní 
kanalizace 
plastové potrubí S 0,032 100,00 0,032 
1,00 
0,032 
20. Vnitřní 
plynovod 
rozvod zemního 
plynu 
S 0,004 100,00 0,004 
1,00 
0,004 
21. Ohřev vody centrální S 0,021 100,00 0,021 
1,00 
0,021 
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22. Vybavení 
kuchyní 
kuchyňská linka, 
plynový sporák 
P 0,018 100,00 0,018 
0,46 
0,0083 
23. Vnitřní 
hygienické 
umyvadla, vana, 
WC 
S 0,038 100,00 0,038 
1,00 
0,038 
24. Výtahy chybí S 0,013 100,00 0,013 
0,00 
0,00 
25. Ostatní Vestavěné skříně S 0,056 33 0,0185 
1,00 
0,0185 
 požární hydrant S 0,056 33 0,0185 
 
0,0185 
 vrata S 0,056 34 0,019 
 
0,019 
26. Instalační 
prefabrikovaná 
 X 0,00 100,00 0,00 1,00 0,00 
Celkem K4     1 0,9308 
b) Výpočet výchozí ceny 
Tabulka č. 17: Výpočet výchozí ceny 
Výpočet ceny – budova 
Bytový dům Brno – Židenice, Vojanova 15 
Ocenění podle §3 vyhlášky 
č.3/2008 Sb. ve znění vyhláška č. 
456/2008 Sb. a ve znění 
vyhlášky č. 460/2009 
Výpočet ceny nákladovým způsobem 
Budova - §3 a příloha č. 2 typ K  
Základní cena dle typu ZC Kč/ m3 2150 
Obestavěný prostor objektu OP m3 2845,1 
Průměrná výška podlaží PVP m 3,09 
Průměrná zastavěná plocha PZP m2 229,01 
Koeficient zastavěné plochy (= K2  0,9488 
Koeficient výšky podlaží (= 0,30 K3  0,9796 
Koeficient druhu konstrukce K1  0,9308 
Koeficient změny cen staveb Ki  2,154 
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Koeficient vybavení stavby K4  0,987 
Koeficient polohový (příloha č. K5  1,2 
Koeficient prodejnosti (příloha Kp  1,546 
Upravená jednotková cena JC Kč 4 745,29 
Výchozí cena CN Kč  13 500 879,38 
c) Zjištění opotřebení objektu 
Dle výpisu z pozemkové knihy byla budova postavena v roce 1957. Budova je 
tedy stará 54 let, avšak z důvodu rozsáhlých investic (viz. přílohy) bude dle odstavce 4. a) 
přílohy č. 15 k vyhlášce č.3/2008 Sb., výpočet opotřebení proveden metodou analytickou.   
Z důvodu rozsáhlých investic byla pro zjištění opotřebení zvolena metoda 
analytická. Jednalo se především o investice do: 
Tabulka č. 18: Výpočet opotřebení analytickým způsobem 
Konstrukce, 
vybavení 
Hodnoce
ní 
standard
Podíl 
(př.15) 
Část 
[%] 
Koef. UP Stáří 
(roky) 
Životno
st 
Opotřebe
ní části 
(%) 
Opotře
bení 
celku 1. Základy včetně 
zemních prací 
P 0,06 100,00 0,46 0,027 54 150 36 0,0107 
2. Svislé konstrukce S 0,188 100,00 
1,00 
0,188 54 110 49,09 0,0909 
3. Stropy S 0,082 100,00 
1,00 
0,082 54 110 49,09 0,0396 
4. Krov, střecha S 0,053 100,00 
1,00 
0,053 54 100 54 0,0308 
5. Krytiny střech S 0,024 100,00 
1,00 
0,024 6 50 12 0,0026 
6. Klempířské 
konstrukce 
S 0,007 100,00 
1,00 
0,007 3 40 7,5 0,0004 
7. Úprava vnitřních 
povrchů 
S 0,069 
 
100,00 
1,00 
0,069 
 
20 60 33,33 0,0247 
8. Úprava vnějších 
povrchů 
S 0,031 50,00 
1,00 
0,015 24 30 80 0,0125 
 P 0,021 50,00 
0,46 
0,007 40 40 100 0,0057 
9. Vnitřní obklady 
keramické 
S 0.03 100,00 
1,00 
0,021 3 40 7,5 0,0017 
10. Schody S 0,032 100,00 
1,00 
0,03 54 100 54 0,0174 
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11. Dveře S 0,032 25,00 
1,00 
0,008 54 60 90 0,0078 
 S 0,032 25,00 
1,00 
0,008 54 60 90 0,0078 
 S 0,032 25,00 
1,00 
0,008 54 60 90 0,0078 
 N 0,00 25,00 
1,54 
0,001 3 50 6 0,0001 
12. Vrata 0 0 0 
0 
0 0 0 0 0 
13. Okna N 0,031 100,00 
1,54 
0,083 3 50 6 0,0041 
14. Povrchy podlah S 0,031 50,00 
1,00 
0,015 54 60 90 0,015 
 S 0,031 50,00 
1,00 
0,015 3 20 15 0,0017 
15. Vytápění S 0,047 100,00 
1,00 
0,047 3 30 10 0,0043 
16. Elektroinstalace P 0,052 100,00 
0,46 
0,023 3 30 10 0,0019 
17. Bleskosvod S 0,004 100,00 
1,00 
0,004 14 40 35 0,0015 
18. Vnitřní vodovod S 0,033 100,00 
1,00 
0,033 3 30 10 0,003 
19. Vnitřní 
kanalizace 
S 0,032 100,00 
1,00 
0,032 54 60 90 0,0309 
20. Vnitřní plynovod S 0,004 100,00 
1,00 
0,004 3 30 10 0,0003 
21. Ohřev vody S 0,021 100,00 
1,00 
0,021 3 25 12 0,0023 
22. Vybavení 
kuchyní 
P 0,018 100,00 
0,46 
0,008 20 22 90,91 0,0081 
23. Vnitřní 
hygienické vybavení 
S 0,038 100,00 
1,00 
0,038 3 40 7,5 0,0025 
24. Výtahy S 0,013 100,00 
0,00 
0,00 0 0,00 0,00 0,00 
25. Ostatní S 0,056 33,00 
1,00 
0,018 5 30 16,67 0,0033 
 S 0,056 33,00 
1,00 
0,018 20 30 55,59 0,011 
 S 0,056 34,00 
1,00 
0,019 3 30 10 0,002 
26. Instalační 
prefabrikovaná jádra 
X   
 
    0,00 
Opotřebení celkem      0,3727 
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d) Zjištění ceny nákladovým způsobem 
Tabulka č. 19 Výpočet ceny nákladovým způsobem 
Rok odhadu   2011 
Rok pořízení   1957 
Stáří S Roků 54 
Způsob výpočtu opotřebení 
(lineárně/analyticky) 
  Analyticky 
Celková předpokládaná 
životnost 
Z Roků 100 
Opotřebení 0 % 37,27% 
Upravená jednotková cena JC Kč 4 745,29 
Výchozí cena CN Kč 13 500 879,38 
Odpočet opotřebení O Kč 5 031 777,74 
Cena po odpočtu opotřebení bez 
K  
 Kč 8 469 101,63 
Odpočet věcného břemene  Kč 8 459 101,63 
Cena ke dni odhadu bez Kp  Kč 8 459 101,63 
Cena ke dni odhadu s Kp  Kč 13 077 771,12 
Cena zjištěná nákladovým způsobem bez Kp činí 8 459 110 Kč 
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2.4.5.2 Ocenění nemovitosti výnosovým způsobem podle oceňovacích předpisů  
Tabulka č. 20: Cena zjištěná výnosovým způsobem 
Výnosové ocenění podle § 22 – jen jedna pronajatá budova s pozemkem nebo bez něj, 
s příslušenstvím bez rozlišení nájemného 
Výnosy z nájemného za rok (§ 23) 
Roční nájemné podle 
evidenčních listů 
Kč 313 462 
Je pronajata celá budova? Ano/Ne Ano 
Typ podle přílohy č.2 Typ Budova 
Dopočítané nájemné ze 
zbývající části 
Kč Celé pronajato 
Roční nájemné vypočítané 
celkem 
Kč 313 462 
Uvažovaný výnos 
z nájemného ročně 
Kč 313 462 
Náklady na dosažení příjmů (za rok) 
Náklady 40% z nájemného Kč 125 384,8 
Je pozemek, na kterém stavba 
stojí, stejného vlastníka jako 
stavba? 
Ano / Ne Ano 
Nájemné z pozemku, je-li 
stavba jiného vlastníka (§22 
odst. 4) 
Kč Stejného vlastníka 
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ZP stavby – příloha č. 1, m2 260 
Jednotková cena pozemku Kč/ m2 2700 
Cena výměry pozemku Kč 702 000 
Z toho 5% (§23 odst. 4) Kč 35 100 
Náklady celkem Kč 160 484,8 
Výpočet čistého ročního nájemného 
Výnosy ročně celkem Kč 313 462 
Náklady ročně celkem Kč 160 484,8 
Nájemné po odpočtu Kč 152 977,2 
Přípustné minimum: 50% Kč 156 731 
Čisté roční nájemné Kč 156 731 
Výpočet ceny výnosovým způsobem 
Čisté roční nájemné Kč 156 731 
Míra kapitalizace základní – % 5% 
Ceny zjištěná výnosovým způsobem Kč 3 134 620 
Cena zjištěná výnosovým způsobem činí 3 134 620 
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2.4.5.3 Ocenění nemovitosti kombinací nákladového a výnosového způsobu 
podle oceňovacích předpisů 
Tabulka č. 21: Charakteristika skupin podle analýzy rozvoje nemovitosti 
Označení 
skupiny 
Charakteristika skupin dle analýzy rozvoje nemovitosti: 
Změny okolí a podmínek s dopadem na Rozvojové možnosti 
A S pozitivním dopadem Ano 
B Ne 
C Bez zásadních změn – stabilizovaná oblast Ano 
D Ne 
E S negativním dopadem Ano 
F Ne 
Nemovitost byla zařazena do skupiny C, poněvadž v okolí objektu nejsou 
plánovány žádné výrazné změny, který by mohly mít pozitivní, či negativní dopad na 
výnosnost nemovitosti. Avšak nemovitost je zatížena věcným břemenem přejezdu přes 
parcelu č.p. 2222 v katastrálním území Židenice. V případě změny podmínek a zrušení 
věcného břemene by bylo možné v místě průjezdu vybudovat další bytovou jednotku, což 
lze hodnotit jako rozvojovou možnost nemovitosti. 
Tabulka č. 22. Výpočet ceny zjištěné kombinací nákladového a výnosového 
způsobu 
Kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Cena všech staveb včetně příslušenství,     CV (Kč) 3 134 620 
Cena všech staveb včetně CN (Kč) 8 459 101,63 
  Rozdíl CV-CN -5 324 481,6 
Absolutní hodnota rozdílu ׀CV - CN׀ 5 324 481,6 
Zatřídění nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje nemovitosti podle tabulky č. 1 přílohy č.17 
65 
 
Skupina C 
Charakteristika skupiny Bez zásadních změn – stabilizovaná 
Vztah CN a CV CN >CV 
Cena stanovená kombinací CN a CV CV + 0,2R 4 199 516,3 
Pozemek (Kč) 702 000 
Celkem včetně pozemku (Kč) 4 901 520 
2.4.6 Stanovení OBVYKLÉ (obecné, tržní) ceny nemovitostí 
2.4.6.1 Ocenění nemovitosti metodou přímého porovnání 
1) Zjištění ceny za m2 pro metodu přímého porovnání 
a) Byty 1+1 
Tabulka č. 23: Zjištění ceny za m2- byty 1+1 
Název Výchozí 
cena (Kč) 
Cena po 
redukci 0,9 v 
Kč   
Celková 
plocha (m2) 
K okolí K struktury K procesů  Cena za m2  
Byt 1+1, Židenice, ulice Kuldova 1 160 000  1 044 000  41 m2 
1,00 0,98 0,95  27 351   
Byt 1+1, Židenice, ulice Čejkova 990 000  891 000  30 m2 
1,00 0,95 1,02  30 650   
Brno 1+1, Juliánov, ulice Vápenka 1 300 000  1 170 000  44 m2 
1,00 0,95 1,00  27 991  
Byt 1+1, Juliánov, ulice Marie 1 480 000  1 332 000  39 m2 
1,00 1,05 1,1  29 504   
Byt 1+1, Židenice, ulice Nopova 1 300 000 1 170 000 40 m2 
1,00 1,00 1,00  29 250   
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Minimální jednotková cena za m2 27 351 Kč 
Maximální jednotková cena za m2 30 650 Kč 
Průměrná jednotková cena za m2 28 949 Kč 
 
b) Byty 2+1 
Tabulka č. 24: Zjištění ceny za m2- byty 2+1 
Název Výchozí cena 
(Kč) 
Cena po 
redukci 0,9 v 
Kč 
Celková 
plocha 
(m2) 
K okolí K struktury K procesů  Cena za m2  
Byt 2+1, Židenice, ulice Kuldova 1 650 000  1 485 000  58 m2 
1,00 1,00 0,98  26 126   
Byt 2+1, Juliánov, ulice Souběžná 1 750 000 1 575 000  65 m2 
0,98 1,00 0,95  26 027   
Byt 2+1, Židenice, ulice Vymazalova 2 490 000  2 241 000 66 m2 
1,00 1,1 1,05  30 798   
Byt 2+1, Židenice, Stará osada 1 830 000  1 647 000 63 m2 
1,00 1,00 1,05  24 899   
Byt 2+1, Židenice, ulice Šumanova 1 990 000   1 791 000  72 m2 
1,00 1,02 1,04  23 682  
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Minimální jednotková cena za m2 23 682 Kč 
Maximální jednotková cena za m2 30 798 Kč 
Průměrná jednotková cena za m2 
 26 306 Kč 
 
a) Byty 3+1 
Tabulka č. 25: Zjištění ceny za m2- byty 3+1 
 
Název Výchozí 
cena (Kč) 
Cena po 
redukci 0,9 
v Kč 
Celková 
plocha 
(m2) 
K okolí K struktury K procesů  Cena za m2  
Byt 3+1, Židenice, ulice Viniční 2 720 000  2 448 000  70 m2 
1,00 1,1 1,01  32 976   
Byt 3+1, Vinohrady, ulice Blatnická 1790 000  1 611 000  72 m2 
0,96 0,98 1,02  23 079   
Byt 3+1, Vinohrady, ulice Bořetická 1 990 000  1 791 000  69 m2 
0,96 0,98 1,03  26 511   
Byt 3+1, Židenice, ulice Podpísečná 2 100 000  1 890 000  60 m2 
1,00 1,00 0,97  32 474   
Byt 3+1, Juliánov ulice Podpísečná 2 500 000  2 250 000  69 m2 
1,00 1,00 1,05  31 044 Kč  
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Minimální jednotková cena za m2 23 079 Kč 
Maximální jednotková cena za m2 32 474 Kč 
Průměrná jednotková cena za m2 29 217 Kč 
2) Zjištění ceny jednotlivých bytů metodou přímého porovnání 
Tabulka č. 26: Vyhodnocení srovnávací metody 
Vyhodnocení srovnávací metody 
Byty o dispozici 1+1 
Rozpětí nabídkových redukovaných cen 27 351 – 30 650  Kč 
Stanovená cena za m2 v oceňované nemovitosti 28 950 Kč 
Byty o dispozici 2+1 
Rozpětí nabídkových redukovaných cen 23 682 – 30 798 Kč 
Stanovená cena za m2 v oceňované nemovitosti 26 350 Kč 
Byty o dispozici 3+1 
Rozpětí nabídkových redukovaných cen 23 079 – 32 474 Kč 
Stanovená cena za m2 v oceňované nemovitosti 29 250 Kč 
Tabulka č. 27: Stanovení ceny jednotlivých bytových jednotek 
Stanovení ceny jednotlivých bytových jednotek 
Číslo bytu Stanovená cena 
za m2 (Kč) 
Celková 
plocha (m2) 
Stanovená cena za jednotku 
(Kč) 
Byt č.1 26 350 59,6 1 571 000 
Byt č.2 28 950 36,3 1 051 000 
Byt č.3 28 950 55,1 1 596 000 
Byt č.4 29 250 89,95 2 632 000 
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Byt č.5 26 350 47,94 1 264 000 
Byt č.6 29 250 75,8 2 218 000 
Byt č.7 26 350 51,3 1 352 000 
Celkem   11 684 000 
Koeficient obsazenosti                           0,8 
Cena zjištěná přímým porovnáním                            9 347 200 
 
3) Stanovení ceny obvyklé 
Tabulka č. 28: Stanovení ceny obvyklé 
Metoda Cena Váha 
Cena zjištěná nákladovým způsobem 
(bez K ) 
8 459 110 Kč 0,25 
Cena zjištěná výnosovým způsobem 3 134 620 Kč 0,25 
Cena stanovená přímým porovnáním 9 347 200 Kč 0,5 
Stanovení ceny obvyklé 7 600 000 Kč  
2.5 REKAPITULACE 11 
Rekapitulace – ocenění podle vyhlášky 
Cena zjištěná kombinací nákladového a výnosového způsobu: 
Bytový dům: 4 199 516,3 Kč 
Pozemek: 702 000 Kč 
Celkem: 4 901 516,3 Kč 
Zaokrouhlení podle §46: 4 901 520 
                                                 
11
 Transformace výsledků do řeči uživatele 
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Cena zjištěná podle cenového předpisu: 4 901 520 Kč 
Cena slovy: Čtyřimiliónyodevětsetjedentisícpětsetdvat Kč, 
Rekapitulace – Obvyklá cena nemovitosti 
Tabulka č. 30: Stanovení ceny obvyklé - rekapitulace 
Metoda Stanovená cena Váha 
Cena zjištěná nákladovým 
způsobem 
8 459 110 Kč 0,25 
Cena zjištěná výnosovým 
způsobem 
3 134 620 Kč 0,25 
Cena stanovená přímým 
porovnáním 
9 347 200 Kč 0,5 
Stanovení ceny obvyklé 7 600 000 Kč  
Na základě provedené analýzy trhu a použití porovnávací metody ocenění 
nemovitosti nákladovým a výnosovým způsobem činí obvyklá cena bytového dom u č. p. 
1111 na pozemku p. č. 2222/1 v katastrálním území Židenice, na ulici Vojanova dle mého 
odhadu: 
7 600 000,- Kč 
Slovy: Sedmmilionůšestsettisíc Kč 
S následujícími upozorněními: 
předmětný bytový dům je ve výhodné lokalitě v rámci města, jedná se standardně 
udržovaný objekt, 
odhadnutá cena a její dosažení závisí na způsobu prodeje a na časovém intervalu, 
ve kterém je danou nemovitost nutno zpeněžit, 
na hodnotě nemovitosti se podílejí pozemky minimální částí. Cena pozemků je 
úměrná atraktivnosti lokality a její polohy. 
Otisk kulaté pečeti      Ing. Jakub Miloševski 
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Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný předsedou krajského soudu  
Brno dne 1.1.2001 pro obor ekonomika (odvětví ceny a odhady, se zvláštní specializací 
pro odhady nemovitostí). 
Znalecký posudek je zapsán pod č. 02-02/11 znaleckého deníku. Znalečné účtuji 
podle připojené likvidace. 
V Brně dne 02. 02. 2012 
       Ing. Jakub Miloševski 
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6       ZÁVĚR 
Cílem této práce bylo na základě analýzy problémové situace vymezit a popsat 
veškeré potřebné činnosti pro zpracování znaleckého posudku, tyto činnosti realizovat a 
aplikovat na ocenění konkrétního bytového domu. Pro stanovení relevantních hodnot byly 
využity vhodné oceňovací metody a při aplikaci těchto metod byly aplikovány atributy 
systémového přístupu, jak jsou popsány ve zdroji [3]. Objekt byl oceněn dle platných 
oceňovacích předpisů kombinací nákladového a výnosového způsobu a nadále byla pro objekt 
stanovena cena obvyklá. Pro každou metodu byl vytvořen systém podstatných (resp. 
zavedených) veličin s důrazem na dodržení atributů systémového přístupu. 
V první části diplomové práce byla dle principů systémového přístupu vymezena 
problémová situace a problém, jež bylo zapotřebí dle obdrženého zadání vyřešit. 
V druhé části této práce byla provedena analýza současného stavu poznání v dané 
problematice. V tomto konkrétním případě byla jako primární informační zdroj využita 
publikace Systémové pojetí vybraných oborů pro techniky - hledání souvislostí [3], kde je 
blíže analyzována systémová metodologie, kterou se tato diplomová práce zabírala. 
Ve třetí části práce byly vymezeny metody ocenění, které byly pro zpracování 
posudku dle daného zadání použity. Jednalo se o postupy stanovené cenovým předpisem pro 
zjištění ceny administrativní, ale i o postupy zvolené pro stanovení ceny obvyklé. 
V poslední části diplomové práce byla věnována pozornost systémovému postupu a 
konceptu toku informací ve znalecké činnosti, jak jej popsal Janíček [3]. Důraz byl kladen na 
vymezení všech činností od prvotního získání informací po samotné zpracování posudku. 
Systémový přístup na ocenění daného objektu byl úspěšně aplikován a lze konstatovat, 
že se jedná o vhodný přístup k řešení znaleckých problémů. 
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Apod. – a podobně 
BD – bytový dům 
ČR – Česká republika 
Kč – koruna česká 
NP – nadzemní podlaží 
OP – obestavěný prostor 
Pozn. – poznámka  
PP – podzemní podlaží 
PVP – průměrná výška podlaží 
PZP – průměrná zastavěná plocha podlaží 
SPV – systém podstatných veličin 
Tzn. – to znamená 
ÚSI VUT v Brně – Ústav soudního inženýrství v Brně 
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